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 最近のオフィスビルでは、快適性、安全性、利便性の要求水準が高まり、
ファシリティマネジメントの高度化が進み、その業務は広範にわたるが、日
常業務レベルでは、未だその実態が十分に把握されていない。従って、その
業務の効果を定量的に把握し、建物運営・維持が良好に行えるような業務の
在り方に関し、実証的に研究してゆく必要がある。  
 建物の故障・トラブルが長い間放置されたり、エネルギーが過剰消費され
たりするような不具合は、建物使用者・所有者ともに不満の主因となる。建
物運用時に発生するこれらの不具合に対し、保全管理者が迅速、かつ的確に
把握し対応することが、良質なサービス提供の基本である。本研究論文は、
保全管理者が建物を良好に運営・維持するための管理手法の確立を目指して、
建物運用時の不具合を解消し顧客満足度を高めるという視点から、保全記録
等のデータを有効に活用する方法として、実態データに基づき実証的な研究
を行ったものである。本論文の研究成果は、建物における保全管理業務の質
の向上に資する貴重な知見を、以下の 6 章にとりまとめたもので、各章毎の
要旨を記す。  
 
 第１章は、「従来研究と論文の位置付け」と題し、文献による従来研究を行
い、次の点を明らかにしている。①故障・トラブル等の不具合の発生実態に
関し軽微な事象も含めて定量的な把握を試みた研究は少ない。②居住者の視
点に立ち、保全管理者による故障・トラブル等の不具合への対応をサービス
と捉え、その水準の把握を試みた研究は皆無である。③保全管理の体制に関
して、幾つかの理論研究と実態に基づく調査研究が報告されているが、日常
的に発生する故障・トラブルに対する保全管理者の業務実態や、その体制に
関しての研究は皆無に等しい。④保全現場のリソース（保全記録等）の制約
を前提に、既存建物において過去の実績から、簡易な方法で月次、年次のエ
ネルギー消費量の管理基準値を求めたり、エネルギーの過剰消費に繋がるよ
うな運用上の不具合を探索したりする試みが少ない。以上の文献研究から著
者は、保全管理者の不具合対応処理の実態と、日常的な保全業務の管理の在
り方に関して、実証的な既往研究が不足していることを指摘し、この分野に
おける研究の必要性を示している。  
 
 第 2 章は、「オフィスビルにおける不具合の実態調査」と題して、延床面
積 84 ,831 ㎡の大規模オフィスビルについて、竣工後 3 年半にわたるファシ
リティマネジメント管理システムの記録を調査し、建物で発生する不具合と
して捉え得る些細なものまで含めた事象 3 ,684 件の発生実態を調査分析して
いる。その結果、日常的に保全管理者が対応する不具合の属性、原因、処置
方法、及び情報伝達に関して、次の知見を得ている。①不具合の内容は非常
に多岐に亘り、発生頻度の高い少数の内容と発生頻度の低い多数の内容が存
在する。②不具合を原因分類し、建物全体の傾向を管理する際には、実態に
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即した原因分類の判断基準が必要となる。③不具合の処理方法を調整、清掃、
リセット、部品取替、自然復旧等に区分すると、調整により処置される割合
が大きい。④居住者側に比べ建物管理者側（保全員、警備員等）による申告
件数が多く、中でも設備警報が多い。⑤電話を伝達手段とする割合が最も大
きく、ＢＥＭＳ（ Bui ld ing  Energy  Management  System）を伝達手段とする
割合も比較的大きい。従来、些細な不具合は記録されることが殆ど無く、こ
れを網羅的に把握した研究は見当たらない。些細な不具合といえども、件数
が多ければ居住者満足度や保全管理体制への影響は大きく、一事例ではある
が、貴重な調査結果を提供したものと認める。  
 
 第 3 章は、「入居者等へのサービスの観点からの不具合対応の分析」と題
して、第 2 章で調査対象とした大規模オフィスビルについて、24 時間体制の
保全管理者による不具合の受付時刻、処置完了時刻等の時間記録データを、
居住者等へのサービスの観点から分析し、次の知見を示している。① 1 日の
申告件数の度数分布を用いて、建物全体での不具合対応に係るサービスの量
が把握できる。②申告受付から確認までに要した時間の度数分布を用いて、
保全管理者の駈け付けサービス体制の水準が把握できる。③申告受付から処
置完了までに要した時間の度数分布を用いて、対応処理のサービスの程度が
把握できる。また、この時間が信頼性解析の故障分析における保全時間と同
様に対数正規分布に適合し、極めて長期となる場合も僅かに存在する。④不
具合を処置する計画日と実施日との差の日数の度数分布を用いて、計画実施
体制が把握できる。⑤保全管理者が要した稼働時間の度数分布を用いて、適
切な業務遂行能力を備えた人員配置の如何が示される。従来、オフィスビル
における保全管理者の不具合対応処理に関し、居住者等へのサービスの観点
から分析を行った研究は皆無である。不具合対応処理に係る保全業務の効果
を把握する方法を、実証的に提案した貴重な資料として評価される。  
 
 第 4 章は、「保全管理者の対応処理の観点からの不具合対応の分析」と題
して、延床面積 12 ,301 ㎡、 12 ,504 ㎡、 2 ,684 ㎡の 3 件の中小規模オフィス
ビルについて、それぞれ 11 年間、 8 年間、 7 年間にわたる、紙面に残された
保全記録を調査した。それぞれ 790 件、 763 件、 180 件の故障・トラブル等
の不具合に関するデータを、保全管理者の対応処理の観点から分析し、次の
知見を得ている。① 3 ビル共、空調機、扉、便器等に係る不具合対応が多く
発生しているが、ビル毎に不具合対応の内容は多岐にわたり必ずしも画一的
でない。②不具合の発生間隔時間の度数分布から、保全管理者は短い間隔で
発生する不具合に対応している。また、この発生間隔時間が信頼性解析の故
障分析における故障時間と同様に、ワイブル分布によく適合する。③申告受
付から処置完了までに要した時間の度数分布から、調査対象ビルの保全性の
水準を相対的に比較することが可能である。④不具合の受付け時点において、
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未だ処置を完了していない過去の不具合件数の度数分布を用いて、未処理案
件を抱えることによる保全管理者の負担が把握できる。⑤短い間隔で不具合
発生が申告され、保全管理者の負担が増すと、その対応処置が遅れがちとな
るケースが出てくる。以上の通り、高度なファシリティマネジメント管理シ
ステムを完備しない一般的な 3 件の中小規模オフィスビルにおいて、不具合
対応処理に関する実態を明らかにしている。その過程で、これまで十分に把
握されていなかった保全管理者の不具合対応処理に係る業務実態を捉える方
法を示しており、貴重な成果と認められる。  
 
 第 5 章は、「空調用熱使用量の観点からの不具合対応の分析」と題して、
保全管理者が空調用熱使用量の過剰消費に繋がるような運用上の不具合の出
現を探索するケーススタディとして、延床面積 25 ,462 ㎡の標準的なテナン
トオフィスビルについて、竣工後 14 年間にわたる保全記録を調査している。
テナント入退去履歴や熱供給施設からの熱使用量や電気使用量の月次データ
等を、空調用熱使用量の観点から分析し、次の知見を示している。①空調設
備ではファンコイルユニットに係る故障・トラブル等が多く発生しており、
中でも蒸気を扱う部位の発生頻度が高い。②空調用の熱消費要因たる気象条
件と内部発熱を説明する変数（平均外気温度と電気使用量）を用いて回帰分
析し、何れも説明変数としての重要度が低い場合には、空調運用面での不具
合の出現を疑う端緒となる。③このような回帰分析の結果から、空調運用時
における冷水と蒸気のミキシングロスの発生を疑うことが出来る。④同様に、
回帰分析の結果と月間蒸気熱使用量の度数分布から、蒸気需要が殆ど無いに
も関わらずバルブが閉鎖されずに運用されている実態が把握できる。以上、
一事例ではあるが、保全管理者が空調用熱消費に係る不具合対応を行う上で、
参考となる実証的な調査事例として評価される。  
 
第６章は、「総括結論と展望」と題して、各章の結論を総括している。  
 
以上を要するに本論文は、日常的な保全業務のリソースを有効活用して良
好な建物運営・維持を実現するための管理方法に関して、実証的な分析に基
づき貴重な知見を示したものである。よって、本論文は、今後の建築学の広
範な発展に寄与するものとして評価し、博士（工学）の学位に値するものと
認める。  
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